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4/2022 
KÉRELMEZŐ NEVE 

ÉRINTETT 

SZELVÉNY 
MÓDOSÍTÁSSAL ÉRINTETT 

HELYSZÍN 
HRSZ 

Sándor György K7 Alsólajos 0280/5, 0280/6 

Módosítás tárgya, kérelem ismertetése: I/7. Sándor György kérelme a Geréby kúriához vezető bekötő út melletti 
gazdasági terület bővítésére. Gk-1 övezetbe sorolást kér 1000 m2-es raktárcsarnok építése céljából. Logisztikai 
központot kíván létesíteni. 

Hatályos szabályozás:  

 
A terület a gazdasági területek szomszédságában van, beékelődött mezőgazdasági területként, vagyis indokolt lehet a 
terület bevonása. 

Döntés: Lajosmizse Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a módosítást támogatja. 9/2022. (I.27.) ÖH., 
határozataival a területet kiemelt fejlesztési területté nyilvánította 

Megalapozó és alátámasztó munka-részek tartalmi elemei 
A megalapozó vizsgálat szükség szerint készül 
Az OTÉK 2012. 08.06. időállapota szerint: 
„3.§ (3) A településszerkezeti terv kötelező alátámasztó szakági munkarésze: 

1. a tájrendezési, 
2. a környezetalakítási (a külön jogszabály szerinti környezeti értékelésnek is megfelelő tartalommal), 
3. a közlekedési (az országos közutak és a helyi fő- és gyűjtőutak hálózata, csomópontjai és keresztmetszetei), 
4. a közművesítési (víz, szennyvíz, csapadékvíz, energia), és 
5. a hírközlési (távközlés, műsorszórás),  

javaslat. 
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MEGALAPOZÓ VIZSGÁLAT ÉS ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZEK 
Településrendezés 

 
Településhálózati összefüggések, a módosítással érintett terület helye a településhálózatban, térségi 
kapcsolatok 

 
A módosítással érintett terület Lajosmizse külterületén a 4608 jelű út mellett fekszik. Közvetlenül mellette ipari üzemek 
(JOVA betonüzem, Agrostar, Gumitech, Mizsevad Zrt) telephelyei vannak. Közlekedési kapcsolatai szilárd burkolattal 
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kiépítettek, a Geréby kúria bekötőútjáról közelíthető meg. Kiemelendő az M5 autópálya csomóponthoz való 
közelsége. A módosítás a településhálózati kapcsolatokat nem befolyásolja, a magasabb szintű koncepciókat, 
programokat nem érinti, azokkal nem ellentétes 
Területrendezési tervekkel való kapcsolat 

 
Mind az OTrT, mind a megyei területrendezési tervben a módosítással érintett terület mezőgazdasági térségben van, 
települési területhez csatlakozik. A nemzeti ökológai hálózat elemeivel, országos borszőlő termőhelyi és gyümölcs 
termőhelyi kataszter I-II. osztályú területeivel nem érintett. 
Erdők övezete, erdőtelepítésre javasolt területek övezete nem érinti. Tájképvédelmi terület övezete nem érinti. 
Tartósan belvízjárta terület nem érinti. 
- A beépítésre szánt területi kijelölés nem okozza települések összenövését.  
- A települési térségben nincs a tervezett rendeltetésnek megfelelő beépítésre szánt területen beépítetlen földrészlet, 
vagy az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény (a továbbiakban: Étv.) szerinti 
barnamezős terület. 
- A település beépítésre szánt területén nincs a tervezett célnak megfelelő beépítetlen terület, és ezt a települési 
önkormányzat képviselő-testülete a véleményezés lezárásakor külön döntéssel igazolja 
Fentiek alapján megállapíthatjuk, hogy a kérelmezett átsorolás nem ütközik a magasabb szintű területrendezési tervek 
és az Étv. előírásaiba.  
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Területismertető fotók, az épített környezet vizsgálata 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

A Geréby kúria bekötőútja, tőle jobbra az érintett terület, balra hátul épülő ipari csarnok 
 
 
 
A kép a 4608 jelű út felé nézve készült, látszik az 
útkereszteződés és jobbra új ipari csarnok épül. 
 
 
 
 
 
 
 
 

Területfelhasználás vizsgálata 
A jelenlegi területfelhasználás: mezőgazdasági terület, gyepgazdálkodással 
A telekstruktúra és telekméret, tulajdonjogi vizsgálat 
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A telkek nagy méretűek, gazdasági telephely részére megfelelő méretűek és alakúak, akár meg is lehet osztani. Az 
összes terület 3,3846 ha, jelentős logisztikai központ helyezhető el rajta. 
Településrendezési javaslatok, javasolt településszerkezet 

A kért módosítás szakmai szempontból javasolható, jogszabályba nem ütközik. Településrendezési szempontból a 
terület fekvése okán célszerű a gazdasági terület kiegészítése. A telkek megközelítése csak az önkormányzati 
tulajdonú Geréby bekötőútról lehetséges, mert a csomópont közelében nem javasolt , sőt bizonyos távolságon belül 
nem is lehet telekbejárót létesíteni. A településszerkezet alapvetően nem változik, területkiegészítés történik. A terület 
infrastruktúrája már jól kiépített, logikus településrendezési beavatkozás a gazdasági övezeti átsorolás, mivel a 
mezőgazdasági művelést az ipari telephelyek szomszédsága előbb-utóbb ellehetetleníti. 
Az OTrT előírása alapján az újonnan beépítésre szánt terület legalább 5 %-ának megfelelő, 50 %-ban az átsorolt 
területtel közvetlenül határos zöldfelületet vagy véderdőt kell kijelölni, véderdő kijelölése javasolt. (Zöldfelület azért 
nem, mert az fogalmilag közterület, és funkcióját itt egyébként se töltené be) A véderdő minimális területe 
(33846*0,05) 1692,3 m2. Ez a terület útmenti 175 hosszát figyelembe véve kb 10 sávszélességű erdőt jelent. De mert 
a BIA veszteség pótlására ennél sokkal több erdőt kell kijelölni, 20 m széles véderdő kialakítása javasolt, amelynek 
már van némi védelmi hatása. Kérdés, hogy az utat kell-e védeni, vagy a gazdasági területet? Jelen esetben 
valószínűleg a logisztikai központot, ahol élelmiszert vagy egyéb, légszennyezésre kényes alapanyagot, félterméket 
vagy terméket tárolnak. 
 
Szabályozási javaslat: 

A HÉSZ 11.§(2) a következőképpen szabályoz: 
„(2) Gk-1 övezet 
a) Beépítési mód: szabadon álló. 
b) Az építménymagasság: legfeljebb 12,5 m . Alacsonyabb építménymagasságú építési övezettel szomszédos 

telekhatár felől a következő illeszkedési előírás vonatkozik: az építhető homlokzatmagasság minimális oldalkert és 
hátsókert esetében a szomszédos építési övezetre előírt építménymagasságot sehol sem haladhatja meg. A 
minimálisnál nagyobb oldalkert esetében a homlokzat magassága a távolság mértékének megfelelően az építési 
övezetben megengedett mértékig növelhető. 

c) Beépítettség legnagyobb mértéke: 60 %. 
d) Zöldfelület legkisebb mértéke: 20 %. 
e) Kialakítható legkisebb telekterület: 4000 m 2 . 
f) Előkert: legalább 5,0 m. 
g) Oldalkert: legalább 6,0 m. 
h) Hátsókert: legalább 6,0 m. 
i)57 5 m-es kötelező fásítás zárt állományú cserjékkel együtt valósítandó meg.” 

 
A szabályozási előírás logisztikai központ kialakítására megfelelő keretet biztosít, akár magas raktár is létesíthető. Új 
övezet létrehozása nem indokolt, nem szükséges. Az Országos közút 50 m-es védősávján belül csak kivételesen, a 
közútkezelő hozzájárulásával lehet építeni, de egyébként is célszerű ettől távolabb elhelyezni az épületeket. Az út 
melletti 0280/5 hrsz-ú telek átlagos szélessége 90 m feletti. Amennyiben az út felől 20 m sávszélességben ültetési 
kötelezettséget írunk elő, a beépíthető telekszélesség még mindig 63 m körüli lesz, amelyen akár több épület is 
elhelyezhető.  
Örökségvédelem  
A módosítással érintett terület ismert régészeti lelőhelyet nem érint, a területen védett vagy védelemre érdemes művi 
érték nincs. 
Természet- és tájvédelem 
 
Közlekedés 
 
Környezetvédelem 
 
Közműellátás 
 
Elektronikus hírközlés 
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MÓDOSÍTÁSI JAVASLAT 
A településszerkezeti terv 
változása 

Má általános mezőgazdasági területből 3,0393 ha átkerül Gksz kereskedelmi 
szolgáltató területbe, 0,3453 ha átkerül Ev véderdő területbe.  

Biológiai aktivitásérték (BIA) 
változás 

Az Étv. 7.§(3) b) szerint 
„b)75 újonnan beépítésre szánt területek kijelölésével egyidejűleg a település 

közigazgatási területének biológiai aktivitás értéke az átminősítés előtti 
aktivitás értékhez képest, az e törvény végrehajtására kiadott 

jogszabályokban meghatározottak szerint nem csökkenhet” 
75 A 7. § (3) bekezdés b) pontja a 2017: LVII. törvény 12. §-a szerint 

módosított szöveg. 

 
A BIA veszteség (8,1996/5,3) 1,5471 ha mezőgazdasági terület erdő övezetbe 
történő átsorolásával kompenzálandó jelen módosítási eljárásban. 

hatályos szerkezeti terv 

 
tervezett szerkezeti terv: 
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A szabályozási terv változása Vátozik a beépítésre szánt terület határa. Övezethatár kerül az Ev véderdő 
köré és a Gk-1 és Gmg övezet határára.  

A helyi építési szabályzat változása A módosítás okán nem módosul, a HÉSZ 11.§ (1)-(2) alkalmazandó  

hatályos szabályozási terv 

 
tervezett szabályozási terv: 
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és nagyítva a részlet: 

 
 


